Textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

1.5

2.1

22

gem. BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
In den WA-Gebieten sind gemaR § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB als héchstzuldssige Zahl der.
Wohnungen in Wohngebduden max. zwei Wohnungen (2Wo) pro Wohngebaude zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Zulassige Hohe baulicher Anlagen gemaR § 16 1.V. mit § 18 BauNVvO

Die zulassige Hohe baulicher Antagen ergibt sich aus den Schnittpunkten der AuRenwand
mit der Dachhaut und dem angegebenen Bezugspunkt auf der ausgebauten Fertighdhe
der Verkehrsflache.

In den WA-Gebieten sind folgende Wandhshen zuléssig:

WH 1: Wandhéhe -< 5,50 m

Bezugshthe ist die mittlere Stralenhéhe an der talseitig gelegenen Gebdudeseite,
bezogen auf die Gebaudemitte.

WH 2.: Wandhéhe -< 4,50 m

Bezugshshe ist die mittlere Stralenhshe an der bergseitig gelegenen Gebiudeseite,
bezogen auf die Gebaudemitte.

Ausnahmen zur Uberschreitung der zulassigen Wandhdhe gem#R § 18 BauNVvO

Im Bereich von Dacherker oder Zwerchh&usern (WA-Gebiete) ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Wandhohe bis zu 1,0 m zuldssig, wenn ihre Breite 30 % der Gebaudelange
nicht dberschreitet.

Fur den Bereich des Kirchturms - Baugrundstuck fur den Gemeinbedarf ziffer (1) - ist

auf bis zu 30 % der Grundfldche des Kirchengebsudes eine Uberschreitung der Wandhdhe
um 50 % zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Auf den nicht 0berbaubaren Grundsticksflachen sind als Nebenanlagen im Sinne des § 14

Abs. 1 BauNVO nur Gartenh&uschen bis zu einer Gréfke von max. 30m3 umbauter Raum
zulassig.

Steliplatzanlagen (Garagen, Carports und Stellplatze)

Stellplatzanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstocksflache und in den
ausdracklich dafur gekennzeichneten Bereichen zuldssig, ausgenommen nicht Uberdachte
Stellplatze auf sickerfahigem Untergrund.

Bei der Errichtung von Garagen ist grundsatzlich ein Mindestabstand von 500m zwischen

der Garageneinfahrt (Vorderkante Garage) und dem StraRenrand (StraRenbegrenzungslinie)
einzuhalten. i

Ausnahmen

Als Ausnahme gemaR § 31 BauGB ist eine geringfigige Uberschreitungen der Baugrenze bis
zu 1 m zulassig . :

Diese Ausnahme muR stadtebaulich vertretbar sein, die Grundzige der Planung durfen
nicht bertithrt werden und die zu wurdigenden nachbarlichen Interessen miissen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein.

Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 BauO NW
Auldenwadnde von Gebduden/Oberflachengestaltung

Die Lange der Gebaude (Einzel- oder Doppelhauser) in den WA-Gebieten darf 20,0 m
nicht dberschreiten.

Die Oberflachen der AuRenwande sind, sofern sie nicht aus Putz, Natur- oder Werkstein
bestehen, mit weiRem oder weill abgeténtem Farbanstrich zu versehen. Vollﬂachllge '
Verkieidungen mit reflektierenden Baustoffen oder naturfarbene Holzfassaden sind nicht
zZugelassen.

Dacher

In den WA-Gebjeten sind nur Sattel-, Pult- oder Krippelwalmdé&cher mi? eingr Dach-
neigung von 30° - 45° zulassig. Klassische Walmdacher sind nicht zul#ssig. Die
Dachflachen sind mit Schiefer, Ziegel, oder Dachstein in den Farben Sohwgrz, (.Brau‘
oder Dunkelbraun einzudecken. Glasierte, glanzende Dachziegel bzw, -steine sind nicht
zugelassen.

FOr Garagen, Carports und sonstige untergeordnete Bauteile gind auch Flachdécher zuldssig.
Bei Garagen sind diese Flachd&cher zu begrtnen oder zu bekiesen.

i i i der Auflenlange
Dachgauben durfen in der Summe ihrer Einzelidngen nicht mehr als 1/2 )
des Geb#udes betragen und durfen einen Mindestabstand von 1,60 m von den Giebelwanden
nicht unterschreiten.
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Freifldchen

Einfriedigungen zum StraBenraum sind bis zu einer Héhe von 0,80 m zuldsslg. Drahtzéune
sind nur in Verbindung mit einer lebenden Hecke zuldssig.

Festsetzungen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b und § 1(5)BauGB

Die nachfolgenden landschaftspflegerischen Festsetzungen gelten i.S.des § 9 (1a) Satz 1
BauGB als den Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ganz zugeordnet.

3.1 Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
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Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen sowie sonstige befestigte Flachen auf privaten
Grundstucken sind tiefbautechnisch so anzulegen, dafl der Oberflichenbelag méglichst
eine Versickerung des Regenwassers in den Untergrund zul&t oder zumindest eine
seitliche Versickerung von der Flache Uber belebten Boden méglich ist. (BauGB § 1 (5)
i.V.m. BauGB § 9 (1) 20)

Stellplatze an der Kirche sind als  “gruner" Belag anzulegen (Rasenfugenpflaster,

Rasengittersteine, Schotterrasen). Das auf diesen Flichen anfailende Uberschissige
Regenwasser ist seitlich zu versickern. i

Die FuBwege sind als wassergebundene Decke anzulegen

Ausgleichsmalinahmen

Pflanzung von Baumreihen und Hecken entlang der Leppestralle und der Stralle nach
Winkel

Stralenbegleitend sind Baumreihen als Ergéanzung vorhandener Strukturen zu pflanzen.
Die flachigen Pflanzungen sind als niedrige bis mittelhohe Strauchhecken zu gestalten.

Diese MaRnahme tragt zur Wiederherstellung des Landschaftsbildes bei, langfristig
ist die Bebauung aus dem Talraum nur unwesentlich einsehbar.

Der l0ckig vorhandene Gehdlzstreifen entlang der Strasse nach Winkel (Biotoptyp

“Vorwald") ist in die Pflanzung zu integrieren. Dabei werden die Ammenpflanzen bzw.

nicht standortheimische Nadelgehdlze analog zur MalRnahme A4 im Rahmen einer

Pflegemalinahme entfernt.

<1> Die Pflanzung ist mit dem Landesbetrieb Stralenbau NRW, Niederlassung Gummers-
bach abzustimmen.

Bdume als Baumreihe:

Entlang der Leppestralle L 97 (Arten abwechselnd unregeimafig wie im Bestand):
Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Aharn (Acer pseudopiatanus)
nach Winkel (Auswahlliste):

Winter-Linde (Tilia cordata), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus
aucuparia)

Straucher fur die flachige Pflanzung:
Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Schneeball (Viburnum opulus), Hasel (Corylus avellana), WeilRdarn (Crataegus
monogyna), Pfaffenhiitchen (Enonymus europalus)
Pflanzgrofle: B#ume: Hochstamm 3xv. StU 16-18

Straucher vStr. 3-4 Tr., 60-100.
Pflanzabstand: Baumreihe: 10 - 15 m, flachige Pflanzung 1,560 x 1,50 m
Pflanzmaterial mit Nachweis hiesiger Provenienz
Pflege:  Die Straucher sind im Abstand von 10-20 Jahren abschnittsweise Auf-

den-Stock-zu-setzen.

Umwandiung des Fichtenforstes in einen Eichen-Buchenwald

<2> Die Fichten werden gefalit und abtransportiert. Die Stubben kénnen auf der Fliche
verbleiben. Die Pflanzung wird als regeimaRige Rasterpflanzung ausgefuhrt im Reihenverband
von 2 x 0,7 m. Der Anteil der Lichtungen betragt 10-15 %. Die gesamte Pflanzung ist
einzuzéunen. Der Waldrand wird im Rahmen der MaRnahme A3 geschaffen.

Die Umsetzung dieser MaRnahme soll bis zur Hiebreife der Fichten zurlckgestellt werden.

Die Umsetzung der Mallnahme ist in Abstimmung mit dem Forstbetriebsbezirk Marienheide

. durchzufQhren.

Kernpflanzung (Uberwiegender Teil der Fldche). Rot-Buche (Fagus sylvatica)
10 m breite Ubergangszone zum Waldmantel: Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche
(Quercus petraea), Eberesche (Sorbus aucuparla), Vogel-Kirsche (prunus avium)
PflanzgréRe: leichter Heister 1 x v., 100-150 cm

Pflanzmaterial mit Nachweis hiesiger Pravenienz

Pflege: Der Gehdlzbestand wird nach der Entwicklungspflege sich selbst Uberlassen.
Langfristige Bewirtschaftung nach den Grundsatzen der nachhaltigen Forstwirtschaft.

Aufbau eines gestuften Waldmantels

Am vorhandenen bzw. neuanzulegenden Wald wird ein drei- bis vierrelhiger Mantelstreifen
aus vorwiegend Strauchern gepflanzt.
Baume/Straucher: Weildorn (Crataegus maonogyna), Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Trauben-Holunder (Sambucus racemaosa), Hasel
(Corylus avellana), Salweide (Salix caprea), Stechpalme (llex aquifolium), Schlehe
(prunus sipnosa)
Pflanzgrofie: leichter Heister 1 x v., 100-150 cm

leichte Straucher 2 Tr., 40-70 cm

Pflanzmaterial mit Nachweis hiesiger Provenienz
Pflanzabstand: 1,50 x 1,50 m
Pflege: Anwuchspflege
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Entwickiung eines Feidgehdizes

Aus dem jetzigen Bestand sollen folgende Arten im Rahmen eines Pflegeganges
herausgenommen werden: Fichte, Zitterpappel sowie ein Teil der Salweidenbestande. Alle
anderen Gehdlze - insbesondere Eichen - sind zu erhalten. Der Umfang dieses Aus-
lichtungshiebes ist in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde (ULB) festzulegen.
Durch gezielte Nachpflanzungen soll die nattrliche Entwicklung zu einer stabilen, altersge-
stuften Gehdlzstruktur (Eichenmischwald) geférdert werden. Die entstehenden LUcken werden
durch truppweise Pflanzung von Heistern aus nachfolgender Liste erganzt. Zur Bebauung

hin wird ein breiter Mantelstreifen mit strauchartiger Bepflanzung analog zu (A3)
entwickelt. Erhaltenswerte Laubb&ume werden als Baumgruppen integriert.

Kernzone:
Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
<3> Mantelzone (3-reihig):
Hasel (Corylus avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa), Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus), Vogel-Kirsche (Prunus avium)
PflanzgréRe: leichter Heister 1 x v., 100-150 m

leichte Straucher 2 Tr., 40-70 cm

Pflanzmaterial mit Nachweis hiesiger Provenienz
Pflanzabstand: Straucher in Gruppen 3-5 Stiick je Art, Pflanzabstand nicht unter 1,5 m.
Pflege: Der Gehdlzbestand wird nach der Entwicklungspflege sich selbst Uberiassen.

Entsiegelung des alten Erschlielungsweges

Ein kleiner Teil der nicht "wiederverwendeten® asphaltierten Wegeflachen der ehemaligen
ErschlieRung werden entsiegelt und der freien Sukzession Uberlassen. Um Mdilablagerung
bzw. ungewtnschtes Befahren zu verhindern, werden truppweise Pflanzungen gem&aR A4
durchgefihrt.

<4> Es ist zu prifen, ob der bereits vorhandene, auf Mieten gelagerte Oberboden zur An-
deckung im Bereich der Pflanzungen verwendet werden kann.

Die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu Anforderungen an das Einbringen von Materialien

auf oder in den Boden, Insbes. zur Hersztellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht und
die DIN 19731 und 18919 sind zu beachten.

Heckenanpflanzung zur randlichen Eingrinung des Wohnbaugebietes

Als Ubergang zur freien Landschaft ist eine drei- bis funfreihige Hecke zu pflanzen, in
der vereinzelt Baume eingestreut sind. Im westlichen Teil (Parkplatz) sollen verstarkt
grolere Geholze gepflanzt werden, um eine Abschirmung des Parkplatzes zu erreichen.
Baume: siehe A7, A8 -  Striucher: siehe A1

Die Verzahnung wird durch unterschiedliche Breiten bzw. "Lacken” (insbesondere am KiSpi)
erreicht. Der Kinderspielpiatz selbst soll visuell zur groRen Freiflache gehdren und nicht
durch eine breite Abpflanzung von dieser getrennt werden. Bei der Bepflanzung des
Splelplatzes selbst sind die vorliegenden Pflanzenlisten zu verwenden, angereichert durch
"kindergerechte" Zierpflanzen wie Felsenbirne, Ro3kastanie, Weiden (naturnahe

Spielflachen). '

Anlegen einer extensiven Obstwiese

Anschlleend an die randliche Eingrinung wird eine extensiv zu nutzende Obstwiese
angelegt. Dadurch werden vorhandene wertvolle Strukturen erganzt. Die Pflege der
Obstwiese erfolgt durch die Kirchengemeinde. ; . '

Die Bepflanzung erfolgt im Mischbestand (Apfel, Birnen, Pflaumen, Suftkirschen); die
Pflanzung soll locker rasterférmig erfolgen (max. 1 Baum/ 100 m2). lnsbesonde(e am
Spielplatz kénnen vereinzelt statt der Obstb&ume auch heimische Laubbdume (siehe A8)
als Kletterbaume gepflanzt werden.

Qualitat: Hochstamm, Stammhéhe mindestens 180 cm , Stammsta'rke mindest. 7 cm,
Krone aufler Mitteltrieb mindest. 3 Seitenzweige, Jahrl. Erziehungsschnitt zum
Kronenaufbau, Stammschutz gegen WildverbiR als Vierbock, Wiesenpflege siehe A8

Apfel:  Jakob Lebel, Ontario, Rheinischer Bohnapfel , Rote Sternrenette, Schoéner aus
Boskoop, Winterrambur, Doppelter Luxemburger,
Birnen: Gute Graue , Pastorenbirne
Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen, Renekioden:
Buhler Frohzwetsche , Hauszwetsche, Wangenheims Fri0hzwetsche
Sulkirschen: Battners rote Knorpelkirsche, Grofle Schwarze Knorpelkirsche,
Hedelfinge Riekirsche, Schneiders Spate Knorpelkirsche

Pflanzung von Baumgruppen und Einzelbdumen/Extensivierung von Wiesenflachen

Die auf dieser Flache befindlichen aufgeschitteten Bodenmieten vyerden im Zuge der
Baumafinahmen entfernt und dadurch das natlirliche Bodenrelief w1e‘derhergestellt‘ Auf
dem Rohboden soll freie Sukzession staftfinden. »
Als Erweiterung vorhandener Strukturen werden standortgerechte Laubbdume gepflanzt.

Betula pendula (Weill-Birke), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Quercus robur (Stiel-Eiche),
Quercus petraea (Trauben-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Acer pseudaoplatanus,
(Berg-Ahorn), Aesculus hippocastanum (RoRkastanie)

Pflanzgrée: Heister 2 x v. 200/250

Pflege: Anwuchspflege

Die Wiesenflachen werden durch die Kirchengemeinde 1-2 jéhriicﬁ gemaht, das Méhgqt
wird abtransportiert. Teilfldchen, wie Im MaRnahmenplan gekennzeichnet, sollen der freien
Sukzession Uberlassen werden. Alternativ zur Mahd darf eine extensive Beweidung mit
Schafen erfoigen.
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Gestaltungsmaﬁnahmen

Baumpflanzungen im Wohngebiet

StraBenbaume:

Die Baumstandorte sind Im Plan eingetragen.

Hainbuche (Carpinus betulus), Winter-Linde (Tilla cordata, kleinkronige Sorten), Eberesche
{Sorbus aucuparia), Kastanie (Aesculus hippocastanum Baumannii). Vogelkirsche

(Prunus avium),

PflanzgréRe: Hochstamm 3xv. StU 16-18
Pflege:  Kronenerziehungsschnitt der Baume im Rahmen der Entwicklungspflege
bzw. Auslichtungsschnitt danach alle 3 Jahre. .

Fussweg begleitende B&ume:

Auf den privaten Grundstiucken sind wegbegleitend im Abstand von 3 m vom Weg klein-
kronige heimische Laubb&me aus nachfolgender Liste oder Obstbaume zu pflanzen.
Glanzdorn (Crataegus in Arten), Eberesche (Sorbus aucuparia)

Pflanzabstand: 15 m, Pflege etc. siehe G1

Einzelb&ume auf den Grundstlicken:
Auler diesen beiden Pflanzmaflnahmen Ist pro Parzelle mindestens ein mittelgroRer
standortheimischer Laubbaum (Baumart analog) zu pflanzen.

Durchgriinung des Parkplatzes

Auf dem Kirchenparkplatz sind pro 4 Stellpldtze mindestens ein grofskrdniger heimischer
Laubbaum aus nachfolgender Liste zu pflanzen.

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Esche (Fraxinus excelsior), Stiel-Eiche (Quercus robur) .
Pflege etc. siehe G1

Grinflachen an der Kirche

Die beiden schmaleren Pflanzfldchen sind analog A1 bzw A6 auszubilden. Das innere des
"Kreisels” ist in Art eines Baumplatzes mit heimischen Laubb&umen 1. oder 2. Ordnung
zu bepflanzen.

Eingriinung des RRB

Das Regenrtckhaltebecken ist mit Strduchern so einzugriinen, dafl es von der Leppe-
strafle als Fortsetzung der Malnahmen A1 bzw. des Bestandes eingefigt und nicht
einsehbar ist. Arten/ Pflege/ Abstand siehe A1.

Ausnahmen von den landschaftspflegerischen Festsetzungen

Die Baugenehmigungsbehérde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde gemaR § 36 Abs.
1 BauGB von den landschaftspflegerischen Festsetzungen in begriindeten Fallen eine
Ausnahme zulassen, wenn eindeutig feststeht, dal die Ausnahme den im landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag festgesetzten MaRnahmen nicht entgegensteht.

Insbesondere kann In folgenden Fallen eine Ausnahme zugelassen werden:
a) Pflanzenart

Hlerbel sind nur gleichartige Pflanzen untereinander austauschbar.
b) Art der Pflanzung (z. B. Pflanzabstand, Pflanzgréie)

5. <56> Hinweise

Es ist zu pridfen, ob der bereits vorhandene, auf Mieten gelagerte Oberboden zur An-
deckung im Bereich der Pflanzungen (auf allen privaten Grundstucksflachen) verwendet werden
kann. Grunsatzlich sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu Anforderungen an das Einbringen
von Materialien auf oder in den Boden, inshes. zur Herstellung einer durchwurzeibaren Boden-
schicht und die DIN 18731 und 18919 zu beachten.

Anderungen nach der Offenlage:

<1> erganzte Festsetzung

<2> erweiterte Festsetzung

<3> erweiterte Baumartenliste

<4> ergdnzte Festsetzung

<8> Erg#nzung der textlichen Festsetzungen durch den Hinweis

Nutzungsschablone

WA

Zahl d.Wohneinheiten Zahl d. Voligeschosse 2WO I

Baugebiet

Grundflachenzanhi Geschossflachenzahl 0,4 @

Einzel- Doppelhaus Dachform —/_b
offene Bauweise s. textl. Festsetzungen 0




